Bau- und Siedlungsgenossenschaft Neuenhof eG
Lagebericht iiber das Geschiiftsjahr 2020

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingqungen

Wegen des sehr regionalen Tatigkeitfeld der Bau- und Siedlungsgenossenschaft wird auf eine
Darstellung der weltweiten gesamtwirtschaftlichen Situation in diesem Bericht verzichtet.

Die mediale Aufmerksamkeit auf glinstigen Wohnraum hat in den letzten Jahren deutlich
zugenommen. In einigen GroRstadten in NRW besteht ein groRer Nachfragelberhang nach
Wohnraum, was zu stark steigenden Mieten fuhrt. Dies ist in der Stadt Remscheid nicht
gegeben. In der nach Einwohnerzahl kleinsten kreisfreie Stadt in NRW ist ausreichend
Wohnraum in allen Preissegmenten vorhanden. Die Einwohnerzahl der Stadt Remscheid ist
seit dem 31.12.2010 bis heute nahezu konstant. (Quelle: https://de.wikipedia.org). Die
technischen Ausstattungsmerkmale der Genossenschaftshduser mussten in den néachsten
Jahren durch Modernisierungen angehoben werden. Durch den bestehenden Dankmalschutz
auf allen Objekten und einer am Markt zu erzielenden Miete von rund € 5,00 pro Quadratmeter
Wohnflache stellt diese eine hohe Herausforderung fur die Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Neuenhof eG dar.

Das Zinsniveau ist aktuell historisch niedrig. Das gesamte Anlagevermdgen der BSG ist auf
Grundstuicken erreichtet, welche im Rahmen von zwei Erbbaurechtsvertragen von der Stadt
Remscheid zur Verfligung gestellt werden. Die beiden Erbbaurechtsvertrage konnten 2021 zu
bestehenden Konditionen bis zum 31.12.2036 verléngert werden. Darlehen bis zu einer
begrenzten Hohe kdénnen von der Genossenschaft aufgenommen werden, allerdings werden
diese nicht als Grundschulden eingetragen, so dass mit erhéhten Zinsenaufwendungen (im
Vergleich zu Realkrediten) kalkuliert werden muss.

Zum 31.12.2019 waren bis auf eine dauerhaft ieerstehende Einheit alle Wohnungen der BSG
vermietet. Dies gewéhrleistet der Genossenschaft ihre finanziellen Verpflichtungen zeitnah zu
erflllen. Nach wie vor stellen die gestiegenen Anspriche der Wohnraumnachfrager die
Genossenschaft vor nicht unerhebliche Probleme, wenn es darum geht, den veralteten
Gebaudebestand, insbesondere  die  Wohnungen zu  sanieren. Notwendige
InstandhaltungsmaRnahmen werden durch die BSG nach Abstimmung in den Gremien
beauftragt. Die Vermietung des vorhandenen Wohnraumes erfolgt primar (ber die sehr
gunstigen Mieten.

Zukunftige Jahresergebnisse werden erheblich durch den Umfang der Instandsetzungs-
mafRnahmen gepragt werden.
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Wohnungsbewirtschaftung

In den vergangenen Geschéftsberichten wird ein Wohnungsbestand von 24 Wohneinheiten in
insgesamt 8 Hausern angegeben.

Die Bauart aller Hauser der Genossenschaft ist absolut vergleichbar. Ein Haus besteht aus
einer Erdgeschosswohnung, einem ersten Obergeschoss und einem Dachgeschoss. Die
Dachgeschosswohnungen entsprechen in ihren Ausstattungsmerkmalen aber nicht mehr
modernen Wohnansprichen. So sind diese teilweise nicht mir Badern ausgestattet. In allen
Hausern sind deshalb die Dachgeschosswohnungen an die Mieter der Wohnungen in den
ersten Obergeschossen vermietet. Auch im Rahmen der Betriebskostenabrechnungen
werden die Wohnungen im Dachgeschoss zur Wohnflache der Wohnungen in den ersten
Obergeschossen hinzugerechnet.

Somit bewirtschaftet die BSG zum 31.12.2019 insgesamt 16 Wohneinheiten in den 8 Hausern
mit der postalischen Anschrift Neuenhof 1 bis 8. Die Wohnung im Erdgeschoss des Hauses
Neuenhof 6 ist dauerhaft aus der Vermietung herausgenommen. Der Vorstand prift derzeit,
ob es wirtschaftlich tragbar ist diese Wohnung durch Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaRnahmen wieder in einen vermietungsfahigen Zustand zu versetzen.

Die Eigenschaft ,offentlich gefordert® endete am 30.12.1989 fur alle Objekte; sie sind

auBerdem seit dem 14.6.1996 gemaR dem Bescheid vom 13.3.1997 der Stadt Remscheid als
Baudenkmal eingetragen und als Siedlung unter Schutz gestelit.

Instandhaltung/Modernisierung

Die im Jahresabschluss ausgewiesenen Kosten fur die Instandhaltung/Instandsetzung
betragen € 57.520. Aktivierungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen wurden nicht
durchgefuhrt.

Mieterhéhungen

Im Geschaftsjahr 2019 fanden keine Mieterhdhungen nach den § 558 und 559 BGB statt.
Wegen der teilweise sehr geringen Ausgangsmiete sind Mieterhéhungen durchaus rechtlich
durchsetzbar. Der Vorstand Uberpruft laufend, ob Mieterhdhungen aus wirtschaftlichen
Erwagungen notwendig und mit dem genossenschaftlichen Grundgedanken vereinbart waren.

Bei Neuvermietungen sind i.d.R. zumindest kleinere Instandhaltungsaufwendungen
notwendig, um die Wohnungen in einen technischen Zustand zu versetzen, welche eine
Anschlussvermietung gewahrleistet. Die Neuvermietungsmieten werden auf ein marktlbliches
Niveau angehoben, welches sich in Remscheid aber relativ niedrig ist.

Personal/Geschiiftsfiihrung

Zwischen dem 01.02.2016 und 31.12.2017 erfullte die Wohnungsbaugenossenschaft
Remscheid eG die Aufgaben der Geschéftsfuhrung im  Rahmen  eines
Geschaftsbesorgungsvertrages. Alle Unterlagen der Bau- und Siedlungsgenossenschaft
,Neuenhof‘eG wurden in den Raumen der Wohnungsbaugenossenschaft Remscheid eG
gefuhrt.

Seit dem 01.01.2019 wird die kaufmannische Betreuung der BSG durch Wupperimmobilen,
Lutz Muller, Hubertusallee 7 in 42117 Wuppertal im Rahmen eines
Geschaftsbesorgungsvertrages erbracht. Die Genossenschaft unterhélt keine eigenen
Geschaftsraume.
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Der Geschiaftsbesorger ist nicht Mitglied des Vorstands und berat diesen in allen

wohnungswirtschaftlichen Belangen.

Ertragslage

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2020 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag in Hohe von
€ 34.451,66 (Vorjahr € 17.870,90 Uberschuss). Der Vorstand empfiehlt diesen Bilanzverlust

mit den Gewinnvortradgen auszugleichen.

12020 in T€| 2019 in T€| Verand. In T€ |

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 81,6 81,2 0,4
einschlieBlich Bestandsveranderungen -1,2 3,9 -51
Andere Umsatzerlése und Ertrage [ 0,0 ] 0,3 | 0,0 |
Betriebskosten und Grundsteuer 22,0 23,4 -1,4
Instandhaltungsaufwand 57,5 1541 42,4
Personalaufwendungen 7,6 7,6 0,0
Abschreibungen 22 3.1 -0,9
Zinsaufwand 0,0 0,1 -0,1
Sonstige Aufwendungen 42 3 1,1
Steuern von Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag -34.5 19,8 -54.3

Vermdgenslage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2019 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich

zum Vorjahr folgende Deckungsverhéltnisse:

Langfristiger Bereich

Vermdgenswerte
Finanzierungsmittel
Uberdeckung

Kurzfristiger Bereich

Finanzierungsmittel, fl. Mittel
Ubr. kurzfristige Vermogenswerte

ubrige kurzfristige
Verbindlichkeiten

Stichtagsliquiditat

31.12.2020|31.12.2019 | Verander.

in T€ in T€ in T€
42 44 -2

75 110 -35
-23 -30 -7

43 74 -31

23 23 0

66 97 -31

29 26 2

37 71
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Zum Bilanzstichtag waren keine noch zu bedienende Darlehen mehr vorhanden. Auf dem
Girokonto der Genossenschaft war zum 31.12.2020 eine Liquiditdt in Héhe von
€ 42.859,25 vorhanden.

Das langfristig zur Verfugung stehende Eigenkapital belauft sich am 31.12.2020 auf T€ 75
(Vorjahr T€ 110), das sind 70 % (Vorjahr 78,0 %) am Gesamtkapital.

Der Anteil der Erlésschmélerungen an den Sollmieten betragt 4,00 % (Vorjahr 5,00%). Zum
Berichtszeitpunkt sind bis auf eine Wohnung, die wegen Instandsetzungsbedarf nicht
vermietet wird, alle Wohnungen vermietet .Die Vermoégens- und Kapitalverhaltnisse sind
geordnet, die Zahlungsbereitschaft ist gegeben.

Die gesetzliche Prifung erfolgt durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen mit Sitz in Dusseldorf.

Bericht des Vorstandes und des Aufsichtsrates

Die Geschafte der Genossenschaft sind in 2020 im Wesentlichen planméaRig verlaufen,
allerdings, wie immer, stark beeinflusst von notwendig werdenden gréReren Reparaturen.

Risiken

Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung sind Risiken nicht auszuschlieRen, stellen sich bisher
aber beherrschbar dar, solange die Wohnungen vermietet werden kénnen. Der
Jahresiberschuss der Genossenschaft wird wesentlich beeinflusst durch kunftige
InstandsetzungsmaRnahmen und dem Erfolg bei Nutzerfluktuationen eine erhéhte Kaltmiete
erzielen zu koénnen. Der Anteil an langjahrigen Nutzern, welche die Bedeutung einer
Genossenschaft zu schatzen wissen geht zuriick. Eine energetische Modernisierung der
Objekte ist wegen des vorhandenen Denkmalschutzes bereits durch rechtliche
Beschrankungen kaum mdglich. Es ist nicht gestattet, den Charakter der Siediung von auf3en
zu verandern

Ein weiteres Risiko besteht in der fehlenden Bereitschaft der Mitglieder, sich in die
Genossenschaft einzubringen. Dies betrifft sowohl die Bereitschaft der Mitglieder selber
Instandhaltungsleistungen zu erbringen als auch sich in den Gremien zu engagieren, da diese
allesamt unentgeltlich tatig sind.

Bei Beendigung von langjahrigen Mietverhaltnissen ist nicht auszuschiieRen, dass erhebliche
Instandsetzungsarbeiten notwendig werden, um die Wohnungen in einen zeitgeméaRen,
vermietbaren Zustand zu versetzen.

Ausblick

Die Genossenschaft wird den Schwerpunkt inrer Téatigkeit in den kommenden Jahren weiter
auf die Instandhaltung und Instandsetzung des Hausbestandes legen miissen.

Im Jahr 2020 wurde eine neue Satzung der BSG von der Mitgliederversammlung beschlossen.
Diese ersetzt die seit 1931 bestehende Satzung und ermdéglicht es der BSG u.a. den
Verwaltungsaufwand zu verringern. So sollen u.a. die Aufgaben des Aufsichtsrats zukiinftig
von der Mitgliederversammlung wahrgenommen werden.
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Erganzende Angaben nach § 289 Abs.2 Nr. 1 HGB
Verbindlichkeiten aus Darlehen bestehen bei der BSG nicht mehr.

Mit Schreiben vom 30.08.2012 unterbreitet die Stadtverwaltung Remscheid der
Genossenschaft den Vorschlag, die Erbbaurechtsvertrage zu den bestehenden Bedingungen
(u.a. Zahlung des Erbbauzinses) um 15 Jahre zu verldngern. Dies ermdglicht der
Genossenschaft fur diesen Zeitraum weiter zu bestehen. Bei einer Anpassung des
Erbbauzinses zu allgemein marktiblichen Konditionen (4% des Verkehrswertes der
Grundstiicke) hatten die Erbbaurechtsvertrage nicht verlangert werden kénnen.

Die Verlangerung der Erbbaurechtvertrage mit der Stadt Remscheid wurde am 10.12.2020
beurkundet. Mit dem Vollzug der Beurkundung muss gewartet werden bis eine noch bestehe
(bereite seit Jahren voll getilgte) Briefgrundschuld im Grundbuch geléscht werden kann.

Die Organe der Genossenschaft sind den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Verpflichtungen nachgekommen und, soweit dies erforderlich war, wurden die
entsprechenden Beschlliisse gefasst.

Der Mitgliederversammiung wird vorgeschiagen, den Bilanzgewinn in Héhe von € 17.870,90
auf das neue Geschaftsjahr vorzutragen.

Remscheid, den 10.12.2020

Bau- und Siedlungsgenossenschaft
,Neuenhof eG*

- der Vorstand -
(Bernd Be

arsten-Peter Klostermann) (Sven Rudolph)
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Bau- und Siedlungsgenossenschaft Neuenhof eG, Remscheid
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 82.867,39 77.317,90
b) aus and.Lieferungen und Leistungen 0,00 315,00
Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf -1.201,12 3.852,29
bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 0,05 0,00
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 79.624,71 38.578,69
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 6.232,05 7.000,00
Rohergebnis -4.190,44 35.906,50
Personalaufwand

Loéhne und Gehélter 7.675,20

Sozialabgaben 0,00 7.675,20 7.675,20
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 2.164,18 3.091,04
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.236,11 3.127,18
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 0,00 0,00
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 0,00 127,20
Steuern vom Einkommen und Ertrag 14.184,37 -1,04
Ergebnis nach Steuern -32.450,30 21.886,92
Sonstige Steuern 2.001,36 2.065,92
Jahresiiberschuss -34.451,66 19.821,00
Zuweisung gesetzliche Riicklage (10% d. JU) 0,00 1.950,10
Gewinn- / Verlustvortrag 17.870,90 0,00
Bilanzgewinn/ Bilanzverlust -16.580,76 17.870,90

§Vcéﬁ



Bau- und Siedlungsgenossenschaft Neuenhof eG
c/o Wupperimmobilien — Hubertusallee 7 — 42117 Wuppertal

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2020

A. Aligemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen Bau- und Siedlungsgenossenschaft
.Neuenhof* EG.

Sie hat Ihren Sitz in Remscheid und ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Wuppertal (GnR 240) eingetragen.

5

Der Jahresabschluss 2020 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes sowie
nach den einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes aufgestellt. Bei der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewanhlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2020 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur 2020 wurden
nach MaRgabe der Verordnung tiber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) gegliedert.

. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermodgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich
Abschreibungen bewertet. Hierbei sind fur die vorhandenen Vermégensgegenstdnde
grundsatzlich die urspringlichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und die zum 31.
Dezember 2020 aufgelaufenen Abschreibungen als kumulierte Abschreibungen erfasst.
Abschreibungen

Wohngebdude werden mit 2 % p. a. (Alt- und Neubauten) planméaRig abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Leistungen (Betriebskosten) ohne Umlageausfallwagnis ausgewiesen.

Riickstellungen

Rickstellungen werden fir ungewisse Verbindlichkeiten entsprechend § 249 HGB im
Rahmen vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet.

Verbindlichkeiten
Sie sind zum Rickzahlungsbetrag passiviert.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde 2020 nicht
abgewichen.



Bau- und Siedlungsgenossenschaft ,,Neuenhof eG*
Geschiiftsriume Hubertusallee 7 — 42117 Wuppertal
. Erlauterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

. In der Position Unfertige Leistungen sind Euro 21.765,47 noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

. Es bestehen am Bilanzstichtag keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1
Jahr.

. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Ruckstellungen enthalten:

Ruckstellung fur Prifungskosten € 2.500,00
Ruckstellung fur Erstellung JA € 1.000,00

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

. Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten: siehe Anlage 1

. Zur Entwicklung des Anlagevermdgens: siehe Anlage 2

ll. Gewinn- und Verlustrechnung

. In 2020 sind auBerordentliche Aufwendungen und Ertrdge nicht angefallen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine periodenfremden Ertrage
enthalten.

. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB

2. Zukunftige ModernisierungsmaRnahmen werden branchenublich mit Fremd- und
Eigenmitteln finanziert.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen

4. Im Geschéftsjahr beschaftigte die Genossenschaft 1 Mitarbeiter aber keine
Auszubildende.



Bau- und Siedlungsgenossenschaft ,,Neuenhof eG*
Geschiiftsriume Hubertusallee 7 — 42117 Wuppertal

5. Mitgliederbewegung:

Anfang 2020 22 Mitglieder
Zugang 2020 2 Mitglieder
Abgang 2020 0 Mitglieder
Ende 2020 24 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich gegenuiber dem Vorjahr
um € 320,00 erhoht

Der Gesamtbetrag der Haftungssummen der verbleibenden Mitglieder belauft sich am
Bilanzstichtag 2020 auf € 8.160,00 (51 Anteile mal € 160,00, ehemals € 153,39). Er hat
sich gegentiber dem Vorjahr um € 643,89 erhoht.

6. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegeniiber amtierenden Vorstands-
oder Aufsichtsratsmitgliedern.

7. Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29 in 40211 Diisseldorf

8. Mitglieder des Vorstandes:

Sven Rudolph, Falkenberg 16, 42859 Remscheid, Vorstandsvorsitzender
Bernd Beyer, Neuenhof 8, 42859 Remscheid
Carsten-Peter Klostermann, Neuenhof 4, 42859 Remscheid

9. Mitglieder des Aufsichtsrates:

André Déring, Neuenhof 7, 42859 Remscheid, Aufsichtsratsvorsitzender
Jurgen Rudolph, Neuenhof 2, 42859 Remscheid, verstorben am 05.03.2020
Sascha Klostermann, Neuenhof 4 in 42859 Remscheid

Remscheid, den 10.12.2021

Bau- und Siedlungsgenossenschaft

,Neuenhof* eG
- Der Vorstand-
g (.
Bernd Beyer

Sven Rudolph Carsten-Peter Klostermann
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